UZASADNIENIE

Projektowana ustawa wprowadza zmiany w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 .
poz. 725), zwanej dalej ,,ustawa”.

Ustawa ma na celu wprowadzenie instrumentu prawnego lagodzacego problem ograniczen
seniorow wynikajagcych z niedostepnosci ich mieszkan znajdujacych si¢ na wyzszych
kondygnacjach budynkow. Problemy zwigzane z tzw. ,,wi¢zniami czwartego pigtra” sg coraz
czgsciej spotykane, a ich skala bedzie si¢ zwigksza¢ w przysztosci. Obecnie w Polsce blisko
9,9 mln 0s6b stanowia wtasnie osoby starsze (czyli zgodnie z projektowanym art. 2 ust. 1 pkt
14 zmienianej ustawy - osoby w wieku 60 lat 1 wigcej), co stanowi 26,3% ludnos$ci Polski.
Wedtug prognozy GUS udziat takich osob w ogole ludnosci Polski w roku 2050 stanowi¢ ma
okoto 40%.

Projektowana ustawa jest skierowana do osob starszych zamieszkujacych czwarta lub wyzsza
kondygnacj¢ nadziemng w budynku bez dostepu do dzwigu osobowego, majacych trudnosci
z opuszczeniem lokalu zwigzane z ograniczeniem ruchowym, ktoérego doswiadczaja,
a wynikajacych z utraty sprawnosci fizycznej zwigzanej z wiekiem, z choroby
lub niepetnosprawnosci. Sytuacja ta w wielu przypadkach utrudnia codzienne funkcjonowanie,
a w skrajnych przypadkach prowadzi do izolacji spotecznej. W zwigzku z tym celem
projektowanych zmian jest zapewnienie tym osobom starszym dostgpu do lokali pozbawionych
tej bariery, co pozwoli na poprawe jako$ci ich Zycia i umozliwi im dluzsze zachowanie
niezalezno$ci w miejscu zamieszkania bez konieczno$ci pobytu w odpowiednich placowkach
opieki instytucjonalnej, np. domach pomocy spotecznej. Jednoczesnie ustawa pozwala gminom
na modyfikacj¢ wskazanych wymagan co do kondygnacji, tak aby uwzgledni¢ uwarunkowania
lokalne. Tym samym gminy bgda mogty obja¢ instrumentem prawnym na ich terenie takze
osoby starsze znajdujace si¢ na nizszych kondygnacjach.

Zamiana lokalu na bardziej funkcjonalne i pozbawione barier architektonicznych, bezposrednio
wplynie na poprawe sytuacji osob starszych. Mniejsze ryzyko upadkéw, wygodniejszy dostep
do infrastruktury gminnej oraz mozliwo$§¢ swobodnego opuszczania lokalu zwigksza
ich aktywno$¢ fizyczna, spoteczng i psychiczng. Dzigki temu osoby starsze beda mniej
narazone na problemy zdrowotne wynikajace z braku ruchu oraz izolacji spolecznej, co
przetozy sie na ich lepszy dobrostan psychofizyczny.

Rozwigzanie przyjete w projektowanych zmianach zmniejszy takze zapotrzebowanie na ushugi
opieki dtugoterminowej (szczegdlnie opieki instytucjonalnej w domach pomocy spotecznej)
poprzez umozliwienie samodzielnego i niezaleznego Zycia osobom starszym. Mozliwo$¢
zamiany lokalu na bardziej dostosowane do potrzeb oséb starszych pozwoli na dluzsze
funkcjonowanie w znanym otoczeniu, bez konieczno$ci rezygnowania z dotychczasowego
stylu zycia. Tym samym rozwigzanie wpisuje si¢ w ide¢ godnego starzenia si¢ 1 wspierania osOb
starszych w ich naturalnym $rodowisku. Pozwoli ono na obnizenie kosztow gminy zwigzanych
z zapewnieniem opieki niesamodzielnej osobie starszej. Jednoczesnie pozwoli poszerzy¢ zasdb



mieszkaniowy w dyspozycji gminy o lokale nieodpowiednie dla osoby starszej, lecz ktore moga
zaspokajac potrzeby innych grup, np. rodzin z matymi dzie¢mi.

Projektowane zmiany obejmuja wprowadzenie umowy najmu senioralnego lokalu jako nowego
rozwigzania majacego zapewni¢ osobom starszym, przez ktore nalezy rozumie¢ osoby,
ktore ukonczyly 60. rok zycia (zgodnie z art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 11 wrze$nia 2015 r. o
osobach starszych (Dz. U. poz. 1705, z 2024 r. poz. 834 oraz z 2026 1. poz. 160)), prowadzacym
jednoosobowe albo dwuosobowe gospodarstwo domowe wspolnie z matzonkiem albo
rodzenstwem albo zstepnym, bedacym osobg starsza, zamieszkujacym w lokalach potozonych
na wyzszych kondygnacjach budynkéw bez dostepu do dzwigu osobowego, mozliwos¢
przeniesienia si¢ do przestrzeni, ktora nie bedzie ogranicza¢ ich samodzielno$ci. Intencja
projektodawcy jest, aby projekt ustawy byt skierowany do szerszego kregu oséb starszych, nie
tylko prowadzacych jednoosobowe gospodarstwo domowe, ale roéwniez dwuosobowe
gospodarstwo domowe wspdlnie z ww. osobami. Zdarza si¢, ze osoba starsza zamieszkuje
wspolnie 1 wspolnie prowadzi gospodarstwo domowe ze swoim rodzenstwem, czy zstepnym
(dzieckiem), bedacym osobg starsza.

Wprowadzane w projektowanym art. 21d zmienianej ustawy rozwigzanie oparto o instytucje
mieszkaniowego zasobu gminy. Umozliwi¢ ma ono gminom uruchomienie nowego rodzaju
wsparcia dla oséb starszych w zakresie poprawy ich warunkoéw lokalowych. Zaktada ono, ze
osoby starsze zamieszkujace we wlasnych lokalach umiejscowionych w budynkach
bez dzwigu osobowego znajdujacych sie na czwartej lub wyzszej kondygnacji nadziemnej
beda mogly zawrze¢ z gming umowe najmu lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy pod warunkiem jednoczesnego wynajecia gminie lokalu, w ktorym dotychczas
zamieszkiwaty. Z kolei gmina bedzie mogta wynajmowany lokal podnajmowac¢ na zasadach
obowigzujacych w mieszkaniowym zasobie gminy osobom oczekujagcym na najem lokalu
komunalnego.

Umowa najmu senioralnego bg¢dzie mogta by¢ zawarta po spelnieniu lacznie przestanek
enumeratywnie wymienionych w art. 21d ust. 2 projektu ustawy. Do tych przestanek naleza:

1) prowadzenie przez najemc¢ jednoosobowego gospodarstwa domowego albo
dwuosobowego gospodarstwa domowego wspolnie z matzonkiem albo rodzenstwem albo
zstepnym, bedacym osobg starsza, oraz

2) nieposiadanie przez najemce prawa witasnosci lub prawa wspotwlasnosci do innego lokalu
lub domu jednorodzinnego, spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
ani spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu dotyczacego domu jednorodzinnego,
ani spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu innego niz lokal, do ktorego wynajecia
gminie si¢ zobowigzuje oraz

3) bedacy przedmiotem umowy najmu senioralnego:

a) lokal wchodzi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, znajduje si¢ na pierwszej
kondygnacji nadziemnej lub ma dostep do dzwigu osobowego, oraz

b) lokal, do ktorego wynajecia gminie zobowigzuje si¢ najemca nadaje si¢ do zamieszkania
ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny oraz znajduje si¢ na czwartej lub wyzszej
kondygnacji nadziemnej 1 nie ma dostepu do dzwigu osobowego oraz jest wolny
od hipotek i1 roszczen ujawnionych w prowadzonej dla niego ksiedze wieczyste;.



Intencja projektodawcy jest rozszerzenie katalogu podmiotowego nie tylko na osoby starsze
prowadzace jednoosobowe gospodarstwo domowe, ale takze prowadzace dwuosobowe
gospodarstwo domowe z innymi osobami wymienionymi w projekcie ustawy, bowiem czg¢sto
osoby starsze wymagaja podstawowej opieki, czy pomocy w czynno$ciach zycia codziennego,
stad tez zamieszkujg wspdlnie z innym najblizszym czlonkiem rodziny.

Ponadto w przypadku prowadzenia przez najemce dwuosobowego gospodarstwa domowego
wspolnie z matzonkiem albo rodzenstwem albo zstgpnym, bedagcym osobg starszg, umowa
najmu senioralnego begdzie zawierana z obojgiem matzonkéw albo rodzenstwem albo osobg
starszg i zstgpnym jako wspotnajemcami.

Przy zawieraniu umowy najmu senioralnego, najemca bedzie posiadal obowigzek ztozenia
o$wiadczenia o nieposiadaniu prawa wilasnosci lub prawa wspotwlasnosci do innego lokalu
lub domu jednorodzinnego, spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
ani spéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu dotyczacego domu jednorodzinnego,
ani spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu innego niz lokal, do ktérego wynajecia
gminie si¢ zobowigzuje. Oswiadczenie bedzie sktadane si¢ pod rygorem odpowiedzialnosci
karnej za zlozenie falszywego os$wiadczenia, poprzez zamieszczenie w nim klauzuli
w brzmieniu: ,,Jestem $wiadomy/§wiadoma odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego
o$wiadczenia”, ktora bedzie zastgpowaé pouczenie organu o odpowiedzialno$ci karnej za
ztozenie falszywego o§wiadczenia. Poza o§wiadczeniem, najemca bedzie posiadat obowigzek
ztozenia pisemnej zgody, na wynajecie lokalu gminie, wszystkich wspotwlascicieli lokalu,
jezeli osoba lub osoby starsze zawierajacy umowe najmu senioralnego nie jest lub nie sg
jedynym jego wtascicielem.

Lokal wchodzacy w sktad mieszkaniowego zasobu gminy wynajmowany w ramach umowy
najmu senioralnego bedzie musiat umozliwia¢ osobom starszym swobodny dostep, czyli bedzie
musiat znajdowac si¢ na pierwszej kondygnacji nadziemnej lub bedzie miat dostep do dzwigu
osobowego. Zgodnie z funkcjg ustawy, przez dostep nalezy rozumie¢ mozliwos¢ dotarcia do
sprawnego dzwigu osobowego bez barier.

Osoby starsze nie beda musialy spetnia¢ kryterium dochodowego obowiazujacego w danej
gminie przy ,,standardowej” umowie najmu lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy - wynajecie osobom starszym takich lokali nie wynika wszakze z ich trudnej
sytuacji materialnej, a z ograniczen w codziennym zyciu spowodowanych utrudnionym
dostegpem do lokali potozonych na wyzszych pietrach. Co istotne, wynajecie lokalu w ramach
umowy najmu senioralnego bedzie wigzaé si¢ wzajemnie z wynajgciem gminie przez osobe
starsza do podnajmowania jej lokalu, zatem kryterium dochodowe nie bgdzie tu adekwatne
z uwagi na odmienno$¢ funkcji regulacji projektowanej ustawy.

Wejscie w zycie umowy najmu senioralnego bedzie uwarunkowane podpisaniem z gming
umowy najmu lokalu stanowigcego wtasno$¢ osoby starszej lub wspotwiasno$é w przypadku
prowadzenia przez osobe starsza dwuosobowego gospodarstwa domowego wspoélnie
z matzonkiem albo rodzefistwem albo zstepnym, bedacym osobg starsza. Zasadniczo te dwie
umowy najmu lokalu majg obowigzywac¢ rownolegle.



W przypadku wypowiedzenia umowy najmu senioralnego rozliczenia mi¢dzy gming a osobg
starszg odbywac si¢ beda na zasadach ogdlnych wynikajacych z ustawy z dnia 23 kwietnia 1964
r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071, z p6zn. zm.).

Rada gminy, w drodze uchwaty, bedzie mogta okresli¢:

1) szczegdtowe warunki zawarcia umowy najmu senioralnego, w tym warunki dotyczace lokali
wynajmowanych gminie i ich polozenie, jak tez odmienne wymagania dotyczace
kondygnacji lub dostepnosci wzgledem tych, o ktérych mowa w art. 21d ust. 2 pkt 2 lit. b
tiret drugie (tj. lokal, do ktérego wynajecia gminie zobowigzuje si¢ najemca znajduje si¢ na
czwartej lub wyzszej kondygnacji nadziemnej i nie ma dostepu do dzwigu osobowego) oraz

2) szczegblowy tryb skladania i rozpatrywania ofert zawarcia umowy najmu senioralnego,
w tym podmioty opiniujace oferty.

Przez potozenie lokali wynajmowanych gminie gmina moze przyjac potozenie na terenie danej
gminy, wybrany obszar danej gminy, jak i potozenie lokalu w danym budynku, stosownie do
potrzeb lokalnych. Projektodawca pozostawitl gminie swobode do okreslenia warunkow
dotyczacych potozenia lokali wynajmowanych gminie.

Zgodnie z zasada subsydiarnosci, zapewniono elastyczno$¢ regulacji odpowiednig do
dostosowania nowego instrumentu prawnego do zré6znicowanych warunkow lokalnych (np. co
do wielkosci 1 rodzaju zasobow mieszkaniowych). Dlatego tak szczegétowe warunki zawarcia
umowy najmu senioralnego (aspekt materialny), jak 1 szczegotowy tryb skladania
1 rozpatrywania ofert (aspekt proceduralny), pozostawiono do regulacji gminie. Zna ona
bowiem tak aktualne uwarunkowania, jak 1 potrzeby mieszkancow, ktore miedzy gminami
moga by¢ zréznicowane. W konsekwencji jeden model regulacji wskazanych materii bylby
nieadekwatny 1 nieodpowiadajacy wymogom proporcjonalnosci. Jednoczesnie uchwaty, jako
akty prawa miejscowego, podlega¢ beda nadzorowi wojewody.

Gminom zapewnia si¢ swobode w zakresie tego, czy beda chciaty zaangazowac inne podmioty
W proces opiniowania wnioskOw o zawarcie umowy najmu senioralnego. Moze w tym celu
wskaza¢ np. samorzadowa jednostke organizacyjng (np. pomocy spotecznej), rade seniorow
czy specjalng komisje/zespot powotane przez wojta (burmistrza, prezydenta) — stosownie do
potrzeb lokalnych. Gmina moze réwniez uregulowaé szczegdtowy tryb sktadania
1 rozpatrywania ofert zawarcia umowy najmu senioralnego bez udziatu podmiotu opiniujgcego
oferty zawarcia umowy najmu senioralnego.

Ponadto rada gminy begdzie mogla w drodze uchwaty okresli¢ uprawnienie do zawarcia umowy
odpowiadajacej] umowie najmu senioralnego przez osoby niepelnosprawne, ktoére maja
trudnos$ci w poruszaniu si¢. Ich sytuacja 1 potrzeby moga by¢ uznane za zblizone do potrzeb
0s0b starszych.

Powyzsze rozwigzanie, w ocenie projektodawcy, w wigkszym stopniu zapewni poszanowanie
samodzielno$ci gminy i begdzie odpowiada¢ zasadzie pomocniczosci. Gmina jako podmiot



dysponujacy lokalami wchodzagcymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy bedzie posiadac
wiedze co do liczby tak lokali, ktorymi dysponuje, jak i lokali, ktore oferowa¢ beda osoby
starsze.

W umowie najmu senioralnego gmina bedzie mogta si¢ zobowigza¢ do przeprowadzenia
remontu lub przebudowy lokalu. Remont lub przebudowa beda mogly by¢ przeprowadzone
przez gming w zamian za obnizenie albo czasowe nieuiszczanie czynszu najmu.

Do umowy najmu senioralnego lokalu nie bedzie mial zastosowania przepis art. 691 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, ustanawiajacy prawo wstapienia w najem
w przypadku $mierci najemcy. Niemniej projektodawca okreslit w projekcie ustawy,
ze w przypadku $mierci najemcy umowa najmu senioralnego wygasnie. Z kolei w przypadku
Smierci jednego ze wspdinajemcow, strong umowy najmu senioralnego pozostanie drugi
Z najemcow.

W zwigzku z dodaniem do ustawy przepisow o najmie senioralnym opierajagcym
si¢ na podnajmie lokali, konieczne jest rozszerzenie regulacji okreslajacych zasady podnajmu
lokali przez gmine okre§lone aktualnie w art. 20 wust. 2a-2d ustawy. Proponuje
si¢ uregulowanie kwestii okresu obowigzywania podnajmu lokalu w zwigzku z terminem
obowigzywania umowy najmu zawartej przez gmine z wiascicielem lokalu jako najemca.
Wylaczone zostalo stosowanie w odniesieniu do uméw podnajmu przepisOw nakazujacych
stosowanie przez gminy umoéw najmu lokali komunalnych na czas nieoznaczony.
W konsekwencji umowa podnajmu moze by¢ zawierana, zarOWno na czas oznaczony,
jak i na czas nieoznaczony. Majac na uwadze fakt, iz umowa najmu lokalu na czas nieoznaczony
zawierana przez gming¢ moze by¢ wypowiedziana przez wilasciciela, konieczne jest dodanie
podstawy prawne] pozwalajacej gminie wypowiedzie¢ umowe podnajmu tego lokalu
w odpowiednim czasie, co umozliwi zwrot mieszkania wilascicielowi.

Do dnia wygasnigcia umowy najmu senioralnego, wypowiedzenie umowy najmu zawartej
z podnajemca, bedzie rownoznaczne z wypowiedzeniem umowy najmu senioralnego,
z tym samym okresem wypowiedzenia, nie krotszym niz 6 miesiecy (art. 21d ust. 7 projektu
ustawy).

Okres wypowiedzenia umowy najmu zawartej z podnajemca, dokonywanego po dniu
wygasnigcia umowy najmu senioralnego, nie bedzie mogl by¢ krotszy niz 12 miesiecy (art. 21d
ust. 8 projektu ustawy).

W przypadku wypowiedzenia umowy najmu zawartej z podnajemca, gmina w terminie 14 dni
wypowie umowe najmu tego lokalu podnajemcy z okresem wypowiedzenia nie krotszym niz 3
miesigce oraz ktorego uptyw przypadnie przed dniem uptywu wypowiedzenia umowy najmu
senioralnego (art. 21d ust. 9 projektu ustawy).

W sytuacji, gdy do dnia uplywu wypowiedzenia umowy najmu zawartej z podnajemca,
podnajemca nie oprézni objetego ta umowa lokalu, witascicielowi tego lokalu bedzie
przystugiwa¢ od gminy odszkodowanie w wysokosci odpowiadajacej wysokosci
odszkodowania naleznego gminie od podnajemcy. Z kolei umowa najmu senioralnego



nie ulegnie rozwigzaniu do dnia nastepujgcego po dniu oprdznienia lokalu przez podnajemce,
chyba ze o jej wczesniejsze rozwigzanie wystapi najemca (art. 21d ust. 10 projektu ustawy).
Stanowi to swego rodzaju ochrone dla osoby starszej przed podnajemca, ktory nie bedzie cheiat
opusci¢ lokalu w wyznaczonym terminie, tak aby osoba starsza miata zagwarantowany lokal
do dalszego mieszkania. Ponadto, gdy odszkodowanie nalezne gminie od podnajemcy, nie
pokryje poniesionych strat, whasciciel mieszkania bedzie mogt zada¢ od gminy odszkodowania
uzupeltniajacego (art. 21d ust. 11 projektu ustawy).

W projekcie przewidziano, ze projektowana ustawa wejdzie w zycie po uptywie 30 dni od dnia
ogloszenia.

Projekt ustawy nie jest objety prawem Unii Europejskiej. Projekt nie wymaga zasiggnigcia
opinii, dokonania konsultacji lub uzgodnienia z wlasciwymi organami 1 instytucjami Unii
Europejskiej, w tym z Europejskim Bankiem Centralnym.

Projekt ustawy nie zawiera przepisow technicznych w rozumieniu rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597), w zwiazku
z tym nie podlega notyfikacji w rozumieniu tego rozporzadzenia.

Zawarte w projekcie regulacje nie bedg miaty wptywu na dziatalno$¢ mikroprzedsiebiorcow,
matych i §rednich przedsigbiorcéw, o ktoérych mowa w ustawie z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo
przedsigbiorcow (Dz. U. z 2025 r. poz. 1480, z pdzn. zm.).

Stosownie do art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalno$ci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2025 r. poz. 677) oraz § 4 1 § 52 uchwaty nr 190 Rady Ministréw
z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2024 r. poz. 806,
z 2025 r. poz. 408 oraz z 2026 r. poz. 364), projekt ustawy zostat udostgpniony w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzagdowego Centrum Legislacji, w serwisie
Rzadowy Proces Legislacyjny.
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